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THE IMPACT OF POOR HOUSING CONDITIONS 
ON THE HEALTH OF ASTHMATIC NEW YORKERS
Summary There is an undeniable relationship between poor housing conditions and asthma. Strong evidence suggests that cockroaches are the leading asthma trigger found in the homes of asthmatic New Yorkers. Other serious asthma triggers such as mold and rodents also thrive in the same deteriorated conditions that cause cockroach infestations. A housing code enforcement system that does not recognize the link between  asthma  and  housing  conditions  leaves  asthmatic  New  Yorkers  stuck  in homes where they are unable to breathe.  Intro 750, The Asthma Free Housing Act, would  greatly  improve  the  City’s  code  enforcement  system  to  reduce  indoor allergens in asthmatic tenants’ homes.                     
  2 





3 This is determined through the question “Has your doctor or other health professional ever told you that you had asthma?” 4 Centers for Disease Control and Prevention, 2006 Asthma Data, 2007, http://www.cdc.gov/asthma/nhis/06/data.htm 










According to the most recent 2007 Community Health Survey, the disparate impact of  asthma  on  the  poor  and  minorities  is  not  improving.  Low‐income  Hispanics reported the highest rates of asthma in 2007. (Fig. 1) Figure 1 
 
 Source: DHMH, Community Health Survey 2007    The Impact of Housing Conditions on Asthma While there is lack of scientific consensus regarding the cause of asthma, it is clear that close to 80 percent of asthma in children is “allergic asthma” ‐asthma that is activated  or  triggered  by  exposure  to  allergens.10  There  is  strong  evidence suggesting that the following allergens exacerbate asthma: Environmental Tobacco                                                         
10 Aliyah Baruchin, Tracking an Urban Plague, The New York Times (August 29, 2007) 
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Smoke, Outdoor Air Pollution, Cat Dander, Dust Mites, Cockroaches, Rodents, and Mold.11 Most of  these triggers are conditions present  in homes. Studies have also established that there is a clear relationship between bad housing conditions and asthma  prevalence.  A  study  of  public  housing  residents  found  that  the  rate  of doctor‐diagnosed  asthma  was  25  percent  in  children  residing  in  deteriorated housing compared with only 8 percent in other housing.12 Deteriorated housing conditions are often characterized by the presence of cracks and holes  in  the  interior walls of apartments.  In New York City,  these conditions are worst amongst low‐income tenants. (Fig. 2)  Figure 2 





levels  to  this  allergen. The  study also  showed  that  children who were  sensitized and exposed to the allergen had significantly more asthma symptoms and missed more school days.14  The following graph shows a broad disparity  in cockroach presence as related to the race, ethnicity, and incomes of New Yorkers. 






Development (HPD) classifies mice and cockroach infestations as Class B or Class A violations.    HPD will  only  classify mold  hazards  as  Class  C  violations  if  there  is more  than 25  square  feet  of mold present  in  a  tenant’s  apartment.    Because  the majority of mice, cockroach, and mold violations are considered Class B or Class A violations, landlords have longer periods of time to repair the violations and suffer far  less  severe  penalties  than  if  HPD  classifies  these  conditions  as  constituting Class C violations. Another  reason  why  landlords  do  not  properly  remediate  cockroaches,  mice infestations, and mold is because there are no regulations that require landlords to address the underlying causes of these deplorable housing conditions. In addition, HPD  does  not  allow  for  advocacy  from  medical  professionals  on  behalf  of asthmatic  tenants  experiencing  harmful  housing  conditions.    According  to  Peter Meacher MD, Medical Director of the South Bronx Health Center for Children and Families, doctors are already writing prescriptions and letters to landlords asking them  to address  issues  that  are making patients  sick.    “In over  three quarters of cases where patients have asthma, they also tell me that they have serious housing issues, so doctors in our clinic often will write prescriptions for repairs”  says Dr. Meacher.  16  Landlords,  therefore,  are not moved  to  respond  to doctors’  requests for repairs any differently than requests from tenants.    The Right Framework, But Not Enough Existing mold remediation guidelines and best practices in pest management are the right framework to improve the housing conditions of asthmatics.  However, more needs to be done to address asthma triggers found in the homes of asthmatic New Yorkers. In the Public Advocate’s 2006 report, Unhealthy Exposure: Mold In 
New York City Homes, she emphasizes that, while DHMH has issued guidelines for the proper remediation of mold (Guidelines on Assessment and Remediation of 
Fungi in Indoor Environments) which are widely recognized as state of the art, they do not have the status of regulations and are thus unenforceable. Because there are no set regulations for proper mold remediation, landlords are currently allowed to remove mold violations by merely painting over mold or cleaning it with bleach.  On  the  pest  management  front,  the  system  known  as  Indoor  Pest  Management (IPM)  has  been widely  used  by DHMH  for  years  as  a  comprehensive  solution  to health issues for over a one thousand apartments each year.  In December, 2008 , DHMH issued new regulations on IPM use which sets the framework for IPM, but does not require using IPM for privately owned housing in New York City. Current regulations  also  allow  landlords  to  combat  pest  infestations  by merely  spraying harmful  toxins  in  people’s  homes  once  a  month  rather  than  repairing  the fundamental causes of pest infestations, such as leaking pipes or holes in walls and floors. New York City has recognized that IPM is the best way to resolve infestation problems, but has failed to require private owned to use IPM.   In addition, the New York City Housing Authority has moved towards using IPM in its housing units as                                                         
16 Id. at 12 
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well.  It is apparent from the study of IPM and the use of pesticides that the State of New York must  adopt  regulations  to  limit  the use of  toxic pesticides  that do not limit  the  number  of  vermin.  Instead,  using  IPM  can  limit  infestation  over  a prolonged period of time. The State must regulate the use of pesticides to reduce their use in the home, create a statewide comprehensive IPM system, and protect families with asthma and other susceptible illnesses. The Asthma Free Housing Act The Coalition for Asthma Free Homes offers a solution: Intro 750, The Asthma Free Housing Act. Intro 750 seeks to improve our existing code enforcement system in order  to  reduce  indoor  allergen  hazards  that  can  trigger  asthma  in  dwellings where  “susceptible  persons”  reside  ‐‐  i.e.,  persons who  have  disclosed  that  they have medically diagnosed asthma, COPD (emphysema), or lung cancer.   In this Act, apartments  with  susceptible  persons  in  residence would  have  to  be maintained free of specified indoor allergen hazards:  mold and pest infestations. Under  Intro  750,  landlords  would  be  required  to  inspect  dwellings  where susceptible persons live for mold and pest infestations and correct them promptly and safely.  The  City,  primarily  in  response  to  complaints, would  inspect  for  indoor  allergen hazards in dwellings of susceptible persons and underlying building defects likely to cause indoor allergen hazards.  The City would be mandated to promptly correct these violations when a landlord doesn't (similar to lead paint hazards).  Landlords would be obligated to inquire whether a susceptible person resides in a dwelling  and,  if  so,  conduct  an  inspection  on  an  annual  basis,  or  more  often  if necessary,  for  indoor allergen hazards.   They would be required to  look for mold and pest infestations, and underlying conditions that may cause these conditions, such as water leaks and pest entryways (holes and cracks), and promptly correct any  hazards.    Landlords  would  give  written  notice  to  tenants  of  the  landlord’s obligation to inspect and repair indoor allergen hazards and the tenant’s obligation to provide access. When HPD  inspects,  it would  inquire whether a  susceptible person resides  in an apartment.    If  so,  the  inspector  would  make  a  thorough  inspection  for  indoor allergen hazards  and evidence of  underlying defects.   HPD would  issue  a  class C immediately hazardous violation for indoor allergen hazards in dwelling units with identified susceptible persons.  In addition, even in apartments without susceptible persons,  visible  mold  would  be  a  B  hazardous  violation,  and  a  C  violation  if  in excess  of  10  square  feet  in  any  one  room  or  50  square  feet  in  total;  similar provisions would apply to common areas of multiple dwellings.  Landlords would also be  required  to  correct  indoor allergen hazards and underlying defects upon turnover of vacant apartments. After HPD would serve a violation, landlords would have 21 days to make repairs using safe work practices. DHMH and HPD would determine what these safe work practices would be.    If  a  landlord would  require more  time  to make  the  repairs, 
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Percent of Households with Cockroaches by Sub-boroughData Source: Housing & Vacancy Survey, 2008
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